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Esquemas de 
LOS PARQUEADEROS Y LA REVITALIZACION DEL CENTRO DE BOGOTA. 
La Cámara de Comercio de Bogotá ha venido adelantando un Programa Gene -
ral de Recuperación del Centro de la ciudad, que tiene como propósitos 
contribuir al mejoramiento de este sector, rescatando las áreas depri -
midas e impulsando actividades que promuevan su reactivación económica, 
social, cívica y cultural. · La provisión de estacionamientos ha sido i -
dentificada por diversos estudios como una de las condiciones necesarias 
para la revitalización del Centro de Bogotá. 
La reactivación de las actividades institucionales, comerciales, histó-
ricas y culturales tradicionales del Centro, requiere de un número su-
ficiente de cupos de estacionamiento que facilite el acceso de los u-
suarios a las mismas. Igualmente, la actividad residencial, que ha ve-
nido perdiendo importancia relativa frente a las anteriores y que debe 
ser consolidada en sectores específicos no podrá recuperarse sin una o-
ferta adecuada de estacionamientos para residencias y visitantes, tal 
como se desprende de proyectos de vivienda en estudio o en curso. El 
plan del Banco Central para Santa Bárbara constituye un buen ejemplo de 
esto. 
Los estudios realizados por la Cámara de Comercio de Bogotá l/ demues-
tran el déficit de parqueaderos en el Centro, a más de presentar un aná-
1 isis detallado a nivel de sectores previamente identificados. Cifras 
sobre los 238 estacionamientos existentes, sobre los requerimientos ac -
tuales y la necesidad de construir 18.000 nuevas plazas hasta el aRo 
2.000 y sobre costos y rentabilidad de la inversión, son bastante nume -
rosas e indicativas de la situación vigente. 
1/ 11 Planificación de Parqueaderos y Revitalización del Centro de la 
Ciudad" Alvaro Avila Bernal - Bogotá Abril de 1983. 
11 Recuperación del Centro de Bogotá. Faltan Parqueaderos 11 
Alvaro Avila Bernal y Alonso Franco - Bogotá 1984. 
Complementariamente, se ha avanzado en consideraciones sobre la estruc-
tura urbana del Centro de Bogotá y sobre los principios básicos de orde-
namiento del plan vial vehicular y peatonal que permitan orientar la lo-
calizaci6n y características de los nuevos edificios de parqueaderos a 
construtr 1/ Esta aspecto de estructura urbana se espera sea preci -
2. 
sado y desarrollado en el transcurso del estudio del Centro, que se ade-
lantará en los próximos 10 mese? a través de Convenio de Administración 
de Recursos que suscribirán el Departamento Nacional de Planeación, FO -
NADE, el Departamento de Planeaci6n Distrital y la Cámara de Comercio de 
Bogotá. 
Como resultado de todo ello y como parte del PROGRAMA DE RECUPERACION 
DEL CENTRO, la Cámara de Comercio ha querido promover la construcción de 
edificios de parqueaderos, integrando a inversionistas, a través de la 
identificación y diseño de esquemas técnicos, financieros y administrati-
vos que hagan viables estos proyectos. En la actualidad existen elemen-
tos de juicio precisos y un buen número de lotes en el área central, pro-
piedad de instituciones públicas y privadas y de particulares, que por 
sus características de localización y de dimensión presentan atractivos 
enormes para promover la construcción de edificios de parqueaderos que 
contribuyan a la solución del problema y, por ende, a la revitalización 
del Centro de la Ciudad. 
Como una primera acción piloto, base para el diseño de esquemas en este 
campo, se acordó con la Beneficencia de Cundinamarca anal izar algunos lo-
tes de su propiedad. En una primera fase se identificaron los siguientes: 
- Cra. Sa. con calle 16. 
Lote N° 2- Calle 31 con carrera 6a. 
Lote N° 3- Avenida Caracas con calles 4a. y Sa. 
Lote N° 4 - Avenida Caracas con Avenida la. 
1/ 11 Estudio Preliminar Urbanístico del Area Central de Bogotá 11 Banco 
• Central Hipotecario - octubre de 1984. 
11 Informe sobre Recuperación de Andenes y otros espacios públicos del 
Centro de Bogotá " Depto. Administrativo de Planeación Distrital -
agosto de 1985. 
C A P 1 T U l O 
ASPECTOS METODOLOGICOS 
ASPECTOS METODOLOGICOS 
1. Esquemas Técnicos. 
A este nivel se pretende suministrar una serie de datos básicos 
de diseño para edificaciones de parqueaderos, relacionadas con 
~reas y dimensiones óptimas, rampas de acceso y sal ida, número 
de cupos de estacionamiento y dimensiones y anchos de vtas de 
circulación, entre otros aspectos. Esto estará complementado 
con plantas típicas de proyectos real izados o en estudio, extraí-
dos de 1 ibros especial izados orientados a la construcción de edi-
ficios de parqueo en espacio privado y de soluciones de parqueo 
1/ debajo de espacios públicos 
Con base en los par~metros descritos se anal izará la viabilidad 
3. 
de los lotes de la Beneficencia, análisis que se complementa con 
consideraciones de orden arquitectónico y urbanístico de acuerdo 
con las características de los lotes y con la din~mica de los sec-
tores en los cuales se hallan local izados. Las conclusiones que 
resulten del análisis a este nivel estarían disponibles para todo 
tipo de proyecto similar. 
2. Esquemas Financieros. 
Sobre la base de los esquemas técnicos seleccionados se podrán ha-
cer análisis de sensibilidad financiera, que permitan precisar la 
rentabilidad de cada proyecto. El diseño de este esquema incluirá 
un inventario de las características de los diversos recursos de 
crédito para este tipo de proyectos. Igualmente contendrá estudios 
tarifarías y de rentabilidad en el caso de edificios de parqueade-
ros públicos. 
1/ ''Aparcamientos y Garajes 11 - Dietrich Klose. Editorial Gustavo Gili. 
11 Estacionamientos 11 - Viales y Estacionamientos S.A. 1983. 
4. 
3. Esquemas Administrativos. 
Este esquema presentará formas alternativas de administración tan-
to para el -desarrollo de los proyectos como para el usufructo de 
los mismos. Se plantearán consideraciones sobre las formas insti-
tucionales públicas, Fondo de Estacionamientos del IDU, y se pro-
pondrán esquemas que permitan la real implementación de los obje -
tivos de este Fondo. 




1. Datos Técnicos. 
a. Tamaño, forma y capacidad. 
La construcción de edificios de estacionamientos o la util i -
zaci6n de espacios públicos para este fin, deberá tener en 
consideración dimensiones que permitan el d~sarrollo orgánico 
de los estacionamientos y por ende la rentabilidad de la in -
versión. Estas son : 
- Forma ideal rectangular. 
- Dimensión de costado básico : 16, 32 y 64 mts. 
- Mt2 por cupo de estacionamiento : 25-30 mt2. 
-Capacidad ideal 640 vehiculos ( 4 niveles y sótano). 
- Superficie ideal : 3.840 mt2 ( 60 X 64 ) . 
b. Otras características de diseño. 
Dimensión del estacionamiento : 5 X 2.40 mts. 
Ancho de la circulación 5.5- 6 mts. 
lncl inaci6n de la rampa 10% a 13% ( acceso, sal ida, interior) 
Radio helicoidal : Interior 4.75 mts. Exterior: 10.75 mts. 
Gal iba entre placas 2.20 mts. 
2. Plantas Típicas. 
En los planos 1, 2, 3, 4 y 5 se presentan algunas plantas típicas de 
organización de estacionamientos, correspondientes a soluciones bajo 
espacios públicos y a soluciones de edificios de parqueaderos en lotes 
privados, tomados de los 1 ibros técnicos ya citados. 
6. 
3. Localización. 
La localización ideal de soluciones de estacionamientos deberá de-
finirse en función, por una parte, de la malla vial vehicular del 
sistema de transporte público y privado y de la malla de vías y re-
corridos peatonales, y por otra, de la ubicación de las actividades 
a servir. Los planos 6, 7, 8 y 9 hacen relación a estos sistemas 
los cuales fueron tomados de un estudio que para el efecto adelan -
tó Planeación Distrital. Complementariamente a éstos, se podrán 
suministrar planos que presentan un inventario de lotes privados 
disponibles y de espacios públicos que se enmarquen dentro de los 
objetivos y parámetros definidos. 
4. Mezcla de Usos. 
Una especial atención debe darse al planteamiento de locales comer -
ciales y equipamientos públicos que complementen el servicio pres 
tado, generen impactos urbanísticos favorables y maximicen la ren 
tabil idad de la inversión. Edificios existentes y en curso, de in -
terés urbanístico y económico, plantean soluciones comerciales a ni-
vel del sótano, del primer piso y del mezanine o segundo piso. 
gualmente, existen ejemplos importantes de edificios de parqueade 
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ESQUEMAS FINANCIERO Y ADMINISTRATIVO 
ESQUEMAS FINANCIERO Y ADMINISTRAVIVO 
La adopción de los esquemas fi~anciero y administrativo dependen como 
es obvio, del esquema técnico que se seleccione, conforme se expresa 
en el capítulo anterior. No obstante, a continuación se avanza en al-
gunas consideraciones al respecto. 
1. Aspectos Financieros. 
Actualmente en el Centro se encuentran en venta edificios de 
parqueaderos en los cuales se está ofreciendo financiación que 
va de 3 a 96 meses, por parte del mismo constructor o de insti -
tuciones financieras tales como el Banco de los Trabajadores, A-
horramas y el Banco Central Hipotecario. En el cuadro N° 1 se 
presentan estos proyectos en curso tomados de un inventario que 
real izó la Cámara de Comercio de Bogotá, en el cual se detecta -
ron 6 edificios de parqueaderos, con una capacidad superior a 
900 cupos. 
Una forma de financiación que no recurra a instituciones finan-
cieras sino que permita asociar recursos de los compradores des-
de el inicio del proyecto debe ser explorada y puesta en eviden-
cia. Compradores o asociados de excepción serían aquellos cons-
tructores que no puedan cumplir en su propio proyecto los cupos 
exigidos por norma y que deban pagar su equivalente al Fondo de 
Estacionamientos del IDU. En la medida en que las normas vigen -
tes lo contemplan, esta modalidad deberá ser objeto de reglamen -
tación e implementación 1/ 
1/ Acuerdo 45/69 Art. 4°. : 11 Con un plazo máximo de 3 años los 
particulares a quienes corresponda la construcción de par 
queaderos en la ciudad, de conformidad con lo propuesto en el 
Acuerdo 46 de 1968, podrán acometer directamente la obra o a-
sociarse con otros, garantizando su ejecución mediante fianza 
o garantía que para tal efecto determine la Junta de Planea -
e ión 11 
]. 
2. Aspectos Administrativos. 
Dentro de la opción de utilizar los recursos provenientes de cons-
tructores que no pueden cumlir con su cupo de estacionamientos, 
estos recursos podrán ser canal izados y administrados de maneras 
diversas : Corporaciones o Empresas de Desarrollo Urbano, enti -
dades sin ánimo de lucro, e instituciones financieras constituí -
rían algunas de las modalidades administrativas a utilizar. 
8. 
~A I.J.UtAUt u::, t L. U 
FINANCIACION 
Parqueadero A 1 tu ra Capacid. Precio Venta e. Inicial 
K 8 X Cl. 1 3 y 14 10 p 260 1 o N: 1.207.000 Alternativa 
( 1 3 N) 40 N: 1 . 1 02.000 40% 
a o N: 950.000 Alternativa 2 
50.000 + 
123.000 + 
13° N: 797.000 115.000 
K 9 e 1. 19 y 20 5 p 30 N: 600.000 150.000 
40 N: 550.000 140.000 
50 N: 500.000 130.000 + 
90.000 Escrit. 
e 1 . 21 K. d y 9 5 p 130 500.000 
600.000 50% 
Terraza 300.000 
Av. Jimén K 13 y 14 6 p. 
356 715.000 (2 sótanos) 725.000 30% 
K 9a. C 1 . 16-17 6 p 86 700.000 30% 
K.ll Cl. 11 y 12 5 p 650.000 195.000 
570.000 171 . 000 





12 X 73.000 
6 X 60.000 
6 X 54.000 






12 X 21667 
195.000 (escr.) 
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ANALISIS DE LOTES DE LA BENEFICENCIA 
ANALISIS DE LOS LOTES DE LA BENEFICENCIA 
1. Lote Carrera 5a. N° 16-87. 








1 3 . 00 ( 1 2. 70) 
47.20 y 45.30 






Area de actividad múltiple ( AM.Rla ) 
5 - 6 pisos sobre el frente. 
8 - 10 pisos sobre el fondo. 
No se exigen. 
- Se encuentra en sector de alta demanda. 
-La accesibilidad al lote es relativamente f~cil. El acceso de 
éste a la vía r~pida es óptima. 
9. 
- El ancho del lote hace imposible lograr una solución técnica a-
decuada para parqueadero público y compromete totalmente la ren-
tabilidad de la inversión. 
Recomendación. 
Este lote debe descartarse como prototipo para el programa de edi-
ficios de parqueaderos públicos. El desarrollo de un proyecto ren-
table debe centrarse en el planteamiento de locales en los primeros 
pisos y de oficinas en los pisos superiores. 






















Lote Tres Esquinas Avenida Caracas con calle la. 




8400 mt2 aproximadamente. 
62.40 mts. sobre Avenida Caracas. 
109.30 mts. sobre Avenida la. 
80 mts. sobre transversal 17. 
Se encuentra 1 ibre de construcciones significati-
vas y se utiliza parcialmente como taller de mecá-







Area de actividad múltiple. 
Comercio, oficinas, vivienda, instituciones, 
entre otros. 
Libre, como resultado del proyecto arquitec -
tónico. 
El predio está afectado en un 10% por el pro-
yecto de ampliación de la Avenida la. 
-El predio se halla local izado en un sector de alta dinámica hos-
p ita 1 aria e i ns ti tuc i ona l . 
Su localización sobre vías arteriales y su cercanía al centro tra 
dicional lo hacen atractivo para desarrollar un proyecto mixto de 
vivienda, centro comercial y edificio de parqueaderos. 
- Debería considerarse el desarrollo de un proyecto mixto por etapas. 
Recomendación. 
Se debería abrir un concurso arquitectónico que permita concebir un 
proyecto integral y la identificación de etapas de desarrollo. El 
diseño y construcción de un edificio de parqueaderos, de manera ais-
PLANO N° 11 
\ 1 
11 . 
lada no parece lo adecuado. 
3. Lote Avenida Caracas a carrera 12 de calles 4a. y Sa. 
Características Físicas. (Plano N° 12). 






Avenida Caracas y Cra. 12 ) 
Calles 4a. y Sa.) 
Ocupado en un 100% por construcción en pésimo esta -
do y de difícil remodelación. Se encuentra sin u 








Area de actividad múltiple. 
Comercio, oficinas, vivienda, instituciones, 
entre otros. 
Libre, como resultante del proyecto arquitec-
tónico. 
Hace esquina con la Avenida Caracas y la futu-
ra Avenida de los Comuneros. 
- Se encuentra en sector de relativo deterioro pero en proceso de re-
habilitación a mediano plazo, en razón del paso de la Avenida de 
los Comuneros sobre su costado norte. 
-El tener frente sobre la Caracas le genera posibilidades de desarro-
llo inmediato de caracter rentable. Un proyecto mixto de vivienda, 
centro comercial y edificio de parqueaderos, en la parte occidental 
del lote debería considerarse. 
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- No se encuentra conveniente consolidar el uso actual a través 
de la adecuación de las construcciones existentes. 
Recomendaciones. 
Se deberta abrir un concurso arquitectónico para el desarrollo de 
un proye~to de usos mixtos cuya primera etapa podría construirse 
en la mitad del lote, en su parte occidental. 
4. Lote Hotel Hilton. Calle 32 y 31A con carrera 6a. 
Características Físicas. (Plano N° 13 ). 
Area total : 4.257 mt2 
Dimensiones: 29 mt. sobre Calle 32 
38 mt. sobre Ca 11 e 31 A 
88 mt. sobre Ca 11 e 31 Bis y predios varios ) . 
54.35 ( sobre predios al oriente ) . 
12. 
Estado Se trata de un predio irregular en forma y 1 inderos en 
razón al manzaneo del sector y a que no ha sido posi -
ble compra del predio que la completarían y facilita -
rían su desarrollo. El predio se halla prácticamente 
1 ibre y sin destinación específica. 
Observaciones. 
- El sector es uno de los de mayor dinámica en el área central y uno 
de los mayores déficits de parqueo. 
-Con la nueva Avenida Circunvalar, su localización es óptima para 
los vehículos que acceden por esa vía. 
- Las dimensiones del lote permiten plantear soluciones técnicas ade -
















































- Dada las características del sector y del lote se deberfa com -
plementar el uso de parqueaderos con el de locales comerciales 
y/o oficinas. 
Recomendación. 
Se considera que este lote es, el que por local izaci6n y caracte -
rísticas, presenta mayor atractivo para un desarrollo técnico y 
rentable inmediato. Se debería abrir un concurso, público o pri -
vado, que permita proyectar un desarrollo integral, tomando en 
cuenta los parqueaderos que darán al servicio la torre adicional 
del Hotel Hilton y el Proyecto de la Carrera ]a. con calle 29. 
S. Otros lotes propiedad de la Beneficencia. 
















- Las dimensiones y áreas exactas de los lotes están por precisar. 
-Los dos lotes se hallan local izados en un sector de alta demanda 
de parqueo. 
-Si bien ambos lotes son atractivos para el desarrollo de usos múl -
tiples, el primero de ellos presenta características de local iza-
ci6n superiores a las del segundo. 
-Los dos lotes se hallan 1 ibres de construcción, utilizados como 
parqueaderos e inmediatos a lotes en similares condiciones que 
de integrarse al proyecto permitiría el desarrollo de edifica-
ciones de alta rentabilidad y positivo efecto de renovación. 
14. 
C A P 1 T U L O V 
LOTE CALLE 32 PROPUESTA PRELIMINAR 
15. 
LOTE CALLE 32 PROPUESTA PRELIMINAR 
1. Aspecto Técnico. 
La propuesta contempla la construcción de un edificio de 5 a 7 nive-
les, como parte principal de un proyecto que integre una plazoleta 
de espacio público, locales comerciales y eventualmente una torre de 
oficinas o de vivienda. La composición de estos usos se definiría 
en el proceso de concertación que se inicie con la Administración 
Distrital, las instituciones financieras y turísticas presentes en 
el sector y la Beneficencia de Cundinamarca, con base en análisis de 
mercado y de rentabilidad del proyecto. 
El desarrollo del edificio de parqueaderos podría pensarse sobre u-
na dimensión inicial de 32 X 32 mts. (1.024 m2) o sobre una dimen-
sión de 32 X 64 mts. ( 2.048 m2), localizada sobre el costado sur-
oriental del predio. Estas dimensiones son favorables al logro re -
comendable de 25m2. por cupo de parqueo y permitirían una capacidad 
de 286 y 584 cupos respectivamente. 
Urbanísticamente el proyecto podría tener en cuenta e integrar fá -
cilmente los flujos vehiculares y peatonales previstos para el sec-
tor y generaría un impacto altamente beneficioso sobre la rehabil i-
tación del área aledaña. 
En los planos 14 y 1·5 se señalan algunas consideraciones urbanísti-
co-arquitectónicas del proyecto. 
2. Aspectos Económico-financieros. 
El éxito económico del proyecto, podría basarse sobre la identifi 
cación de recursos cuyo costo financiero sea bajo y sobre la mez 
cla de usos que aseguren que alguno de ellos, el comercial por 
ejemplo, compensen la baja rentabilidad que pudiese tener la in-
versión en el edificio de parqueaderos. 
16. 
Consumidores potenciales que podrtan vincularse al proyecto po -
drían constituir los siguientes : entidades comerciales, institu-
cionales y turísticas existentes hoy en dta, con ~éficit en su 
disponibilidad de parqueos, propietarios con intención de remo -
delar sus edificaciones a usos más rentables pero que no pueden 
resolver adecuadamente en su propio predio, el número de parqueos 
que haga atractiva comercialmente la remodelación, inversionistas 
en nuevas edificaciones que se vean obligados a pagar al Fondo de 
Estacionamientos del IDU al no poder cumplir con el número de par-
queos exigido por la norma. 
Los anteriores compradores al tener un objetivo económico priori -
tario, diferente a la inversión en parqueos, estarían dispuestos a 
vincularse al proyecto para garantizar la rentabilidad de su pro-
yecto principal, antes que para obtener una ganancia adicional. 
( Cuadro N° 2). 
3. Aspecto Administrativo. 
El desarrollo de este tipo de proyectos se basaría sobre la dispo-
nibilidad de la Cámara de Comercio de Bogotá para preparar los pro-
yectos técnicos, promover y publ icitar el proyecto, vincular inver-
sionistas y organizar las ventas. El proyecto se real izaría bajo 
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CUADRO No 2 
COSTOS DE CONSTRUCCION - EDIFICIOS DE PARQUEADEROS EN ALTURA 





M2/ Cupo Estacionamiento 
Capacidad 
Hl 
32 x 32 m. 




















Gastos Financie ros 
Costo Total 
Costo Construcción x m2 
Costo del Terreno 
Costo del Proyecto 
Costo x cupo parqueo 
Costo x cupo parqueo 
$15.000 m2 






(con sue 1 o) 
(sin suelo) 











1'189. 500 1 1 152. 022 
1 '064.000 1 '064.000 
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